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Genomforandebeslut for Bjursatragatan
och reviderat inriktningsbeslut for
projektpaket Etapp Bjursatragatan.
Overenskommelse om exploatering med
forsaljning och tomtrattsupplatelse for
bostader inom Bjursatragatan i Ragsved

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndimnden godkanner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheterna Alvsjo 1:1,
Béverstocken 1, Vallhunden 8, Mjolkboden 4, Vallflickan 4,
Bivertassen 5 och Bévertassen 6, och foreslar att
kommunfullmiktige godkanner forslag till genomférande av
projekt Bjursétragatan och att exploateringsndmnden medges
ratt att genomfora projektet till en projektutgift om

115,5 miljoner kronor, en projektinkomst om 17,6 miljoner
kronor och en total forséljningsinkomst om cirka 60,9 miljoner
kronor.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del forslag till
reviderat inriktningsbeslut for projektpaket Etapp
Bjursétragatan och att exploateringsndmnden medges rtt att
fortsatt genomfora projektpaketet till en projektutgift om
218,4 miljoner kronor, en projektinkomst om 27,5 miljoner
kronor och en total forsdljningsinkomst om cirka 143,2
miljoner kronor

Exploateringsndamnden godkédnner 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark inom fastigheten
Bivertassen 5, Bivertassen 6 och Alvsjo 1:1 (kvarter I) till
VAB Fastighets AB med en preliminir kdpeskilling om cirka
20,5 miljoner kronor enligt bilaga 1.

Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om
exploatering med fortsatt tomtrattsupplatelse inom
fastigheterna Biverstocken 1 och Alvsjd 1:1 (kvarter A) till
Ikano Bostad Stockholm AB enligt forslag i utldtandet.
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5. Exploateringsndmnden godkinner 6verenskommelse om
exploatering med tomtrittsupplatelse inom fastigheten Alvsjo
1:1 (kvarter E) till Sveafastigheter Bostad Barnbo AB enligt
forslag i utlatandet.

6. Exploateringsndmnden godkédnner 6verenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplatelse inom fastigheten
Vallhunden 8 och del av Alvsjé 1:1 (kvarter F) till Vallhunden
Fastighets AB enligt forslag i1 utldtandet.

7. Exploateringsnimnden godkidnner dverenskommelse om
exploatering med fortsatt tomtréttsupplatelse inom
fastigheterna Mjolkboden 4 och del av Alvsjé 1:1 (kvarter G)
till Fastigheten Stockholm Mjdlkboden 4 AB enligt forslag i
utlatandet.

8. Exploateringsnimnden godkidnner dverenskommelse om
exploatering med fortsatt tomtréttsupplatelse inom
fastigheterna Vallflickan 4 och Alvsjo 1:1 (kvarter H) till
Skolfastigheter i Stockholm AB enligt forslag i utlatandet.

Jonas Claesson
Tf bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Kristian Ekbom
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet avser dverenskommelser om exploatering,
genomforandebeslut for projekt Bjurséitragatan samt reviderat
inriktningsbeslut for projektpaketet Etapp Bjursdtragatan inom
Fokus Hagsétra—Ragsved.
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Projektet Bjursdtragatan utgor ett av tre projekt i projektpaketet
Etapp Bjursitragatan. Ovriga projekt inom etappen bestar av
Sétervallen och Bjurbécken.

Planarbetet for projektet Bjursédtragatan har pagatt sedan 2021,
med planerat antagande under hosten 2026. Syftet ar att tillfora
nya bostidder samt utveckla Bjursitragatan till ett mer levande
stadsgaturum och stidrka Rdgdalen som malpunkt genom
investeringar i parkmiljder, plaskdamm, torg och forbéttrade
entréer till Ragsveds naturreservat.

% Bjursdtragatan

L

Figur 1. Projektomrdde markerat i rosa for aktuellt
genomforandebeslut

Projekt Bjursédtragatan omfattar sju kvarter och fem byggherrar
med en succesiv utbyggnad fram till preliminart 2033.
Genomforandebeslutet omfattar cirka 300 bostdder samt
mdjliggdrande av en ny forskola och investeringar i allméan plats
(parkmiljoer, plaskdamm och torg).

Fem av de sju kvarteren omfattas av tecknade 6verenskommelser
om exploatering. Ett bostadskvarter, bendmnt kvarter D, med
cirka 112 bostadsritter foreslis avvakta genomfoérande pa grund
av osdkra marknadsforutsittningar. Kvarter D utgar darfor ur
detaljplanen infor antagandet, med mojlighet att dteruppta
planarbetet ndr forutséttningar for ett genomforande ater
foreligger.
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Exploateringskontoret foreslér att 9verenskommelser om
exploatering tecknas med Ikano Bostad Stockholm AB (nedan
kallad Ikano), Sveafastigheter Del Av Stockholm Féboden 1 AB
(nedan kallad Sveafastigheter), Vallhunden Fastighets AB,
Fastigheten Stockholm Mj6lkboden 4 AB, SISAB och VAB
Fastighets AB som reglerar tomtréttsupplételser, markforséljning
samt tilldgg till befintliga tomtréttsavtal for bostéder, forskola
och lokaler. Avtalen omfattar cirka 230 bostédder, en ny forskola
samt lokaler i bottenvéningar och innehéller dven ataganden
kopplade till socialt virdeskapande.

Tva kvarter, bendmnda kvarter B och C, omfattas inte av
tecknade exploateringsdverenskommelser. Kvarteren, som
mojliggor cirka 60 l4genheter och 12 radhus, foreslas dnda inga i
genomforandebeslutet och detaljplanen trots att markanvisad
byggaktor valt att inte g& vidare med projektet, eftersom de
beddms vara strategiskt viktiga for projektets langsiktiga mal om
en mer varierad bostadsstruktur. Kvarteren ligger pé stadens
mark och utgdr relativt sma byggrétter och mdjliggdr for staden
att pa sikt genomfora markforséljning for bostadsritter eller
dganderatter. Detta dr i linje med projektets mal att motverka en
ensidig hyresrittsdominans och skapa en mer blandad
bostadsstruktur i Ragsved.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
Bjursatragatan redovisar ett negativt nettonuvarde om -18
miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva
beréknas till cirka 115,5 miljoner kronor, varav 3,3 miljoner
kronor utgor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 17,6 miljoner kronor,
varav 0,1 miljoner kronor utgor driftintakter.
Forséljningsinkomsterna beréknas till 60,9 miljoner kronor och
projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter uppgar
till 84 procent. Expertrddet har behandlat irendet avseende VAB
Fastighets AB den 10 augusti 2026.

Lonsambhetskalkylen for det samlade projektpaketet etapp
Bjursatragatan redovisar ett positivt nettonuviarde om 3 miljoner
kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
218,4 miljoner kronor, varav -5,6 miljoner kronor utgor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 27,5 miljoner kronor,
varav -0,1 miljoner kronor utgor driftintakter.
Forséljningsinkomsterna beréknas till 143,2 miljoner kronor och
tackningsgraden uppgar till 101 procent. Projektpaketets
inriktningsbeslut revideras da projektets omfattning successivt
har minskat sedan beslutet fattades 2020, vilket har medfort lagre
utgifter och intikter.
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Avstimning har skett med stadsledningskontoret. Aven om
projektet Bjursitragatan redovisar ett mindre underskott bedoms
projektpaketet som helhet vara 16nsamt och ekonomiskt hallbart.
Investeringarna i1 allmén plats tillsammans med den nya
bebyggelsen forvintas bidra till nya bostéder, 6kad trygghet, fler
motesplatser, stirkt stadsliv och en langsiktigt 6kad attraktivitet i
omrédet.

Bakgrund Fokus Hagsatra Ragsved

Arbetet med Fokus Hagsdtra—Ragsved inleddes 2016 med mélet
att skapa socialt virdeskapande stadsutveckling i enlighet med
stadens Oversiktsplan. Satsningen syftar till att mojliggdra minst
3 000 nya bostader, kompletterande service samt investeringar i
den offentliga miljon. Hittills har cirka 630 bostidder fardigstillts
och planering pagér for ytterligare cirka 2 000 bostéder 1 olika
skeden. Detaljplaner som mdjliggor idrottshallar och ett framtida
forvaltningshus har vunnit laga kraft. Samtidigt har det
genomforts och planeras for investeringar i allmén plats som
bidrar till socialt viardeskapande genom gatu- och
parkinvesteringar som tillfor fler kvalitéer och funktioner 1 det
offentliga rummet.

FOKUS HAGSATRA RAGSVED
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Figur 2. Fokus Hagsdtra Ragsved projektoversiktskarta
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Bakgrund Etapp Bjursatragatan

Etapp Bjursitragatan ér en av fem etapper inom Fokus Hagsétra—
Régsved omradesplanering och &r beldgen i sodra Régsved.
Etappen syftar till att utveckla Bjursitragatan till ett mer levande
och tryggt strak samt att stiarka kopplingarna till Ragsveds
naturreservat och nirliggande parker. Inriktning har varit att
koncentrera bebyggelsen i anslutning till befintliga strukturer,
vilket mojliggér en sammanhallen stadsutveckling och ett storre
sammanhéngande naturreservat.

Etapp Bjursitragatan bestér av ett projektpaket med tre projekt
som sedan 2020 har ett gemensamt inriktningsbeslut: Sétervallen,
Bjurbédcken och det aktuella projektet Bjursitragatan.
Projektpaketet omfattar totalt cirka 950 bostider, varav
bostdderna inom Sitervallen och Bjurbicken ar inflyttade.
Satervallen omfattar cirka 190 hyresritter, var av 80 lagenheter 1

Bjursdtragatan
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Figur 3. Projektoversiktskarta over Etapp Bjursditragatan

Stockholmshus. Bjurbdcken omfattar 330 hyresritter varav 110 1
Stockholmshus. Inom etappen mdjliggors dartill en idrottshall
som Fastighetskontoret avser att pdborja byggnationen av under
hosten 2026. Idrottshallen berdknas sta klar 1 slutet av 2027.

Inom Sitervallen och Bjurbacken har exploateringskontoret
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genomfort gronkompensationsétgirder i form av fyra
groddammar, ett fAgeltorn och en naturlekplats i Ragsveds
naturreservat. Déarutover har nya trad planterats och gatumiljon
forbattrats langst kvarter Bjurbiacken och en ny trappa frén
Bjursitragatan till naturreservatet planeras sta fardig 2026.

Tidigare beslut

e 2016-11-10 Utredningsbeslut i exploateringsndmnden for
omradesplaneringen for Hagsdtra och Ragsved. Namnden
gav kontoret i uppdrag att utreda forutsittningar for 3000
nya bostdder med tillhérande service i stadsdelarna
Hagsitra och Régsved. Beslutet omfattade
utredningsutgifter upp till 12 miljoner kronor. (Dnr
E2016-03214)

e 2017-05-31 Beslut i stadsbyggnadsndmnden om start-PM
for omrddesplaneringen av Fokus Hagsétra Régsved 1
stadsdelarna Hagsétra och Rigsved. (Dnr 2016-05329)

e 2019-11-14 Reviderat utredningsbeslut f6r Fokus
Hagsétra Ragsved. Exploateringsndmnden gav kontoret i
uppdrag att fortsitta arbetet med omradesplaneringen.
Beslutet omfattade utredningsutgifter upp till 25 miljoner
kronor. (E2019-04086)

e 2020-11-12 Beslut om markanvisningar for bostdder inom
del av fastigheterna Alvsjo 1:1, Vallhunden 3, Vallhunden
4, Vallhunden 5; Saterhdjden 2, Ostkammaren 1 och
Sétervallen 1 1 Rigsved till Bonava Sverige AB, AB
Familjebostidder, NRE Sweden AB, Sveafastigheter
Bostad AB och inriktningsbeslut {for etapp Bjursitragatan
(E2020-04296).

e 2020-12-17 Beslut om markanvisning for bostidder inom
fastigheten Bivertassen 1 och del av Alvsjé 1:1 till Biv
Ekonomisk Forening och for forskola inom fastigheten
Vallflickan 4 och del av Alvsjo 1:1 till Skolfastigheter i
Stockholm AB i Ragsved

e 2020-12-21 Startpromemoria for planldggning av etapp
Bjursitragatan omfattande Béverstocken 1 m.fl. i
stadsdelen Régsved (cirka 550 bostdder och en forskola).
(E2020-12583)
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e 2023-06-15 Beslut om redovisning av plansamrad och
stéllningstagande infor granskning av forslag till
detaljplan for fastigheterna Béverstocken 1 m.fl., sddra
Ragsved vid Bjursitragatan 1 stadsdelen Ragsved.
(E2020-12583)

e 2023-10-19 Utdkning av markanvisning for bostiader
inom fastighet Alvsjd 1:1 i Ragsved till NRE Sweden AB
som dvertog Bonavas tidigare markanvisning.

e 2023-04-20 Beslut om markanvisning for idrottshall inom
fastigheterna Alvsjd 1:1 och Biverkolonin 2 i Régsved till
fastighetsnamnden (E2023-01137)

e 2024-06-12 Delgenomforandebeslut om 2 miljoner kronor
pa delegation, Flytt av befintlig elnétstation till nytt e-
omréade inom projektet FHR 4 Bjursitragatan.

e 2024-07-03 Delgenomforandebeslut pa delegation for
idrottshall inom fastigheterna Alvsjd 1:1 och
Béverkolonin 2 1 Ragsved (E2024-01920)

Revidering av inriktningsbeslut for
projektpaket Etapp Bjursatragatan

Reviderat inriktningsbeslut for projektpaketet Etapp
Bjursitragatan beslutades 2020 i samband med markanvisningar
for bostider till Bonava Sverige AB, AB Familjebostdder, NRE
Sweden AB, Sveafastigheter Bostad AB. Infor beslutstillféllet
uppvisade projektpaketet ett positivt nettonuvédrde om

59 miljoner kronor. De totala utgifterna berdknades till

274,2 miljoner kronor och inkomsterna till 269,5 miljoner kronor,
vilket motsvarade en tickningsgrad pa 124 procent.

I samband med beslutet avslog exploateringsndmnden en
foreslagen markanvisning for bostadsrétter inom projektet
Bjursitragatan. Beslutet innebar att berdknade intdkter minskade
med cirka 50 miljoner kronor jamfort med underlaget. En separat
kalkyl togs darfor fram for att folja upp projektet Bjursitragatan,
nedan kallat projektet, enskilda projektekonomi.

Efter att det reviderade inriktningsbeslutet fattades har projektets
forutsittningar fordndrats ytterligare. Exploateringsgraden har
successivt minskat genom att Familjebostéders lamnat
planarbetet. Samtidigt har projektet anpassats for att bibehélla en
tackningsgrad om cirka 100 procent, vilket inneburit att
projektutgifterna reducerats i takt med den minskade
exploateringen.
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En revidering av projektpaketets inriktningsbeslut ar darfor
nddvindig. De ekonomiska forutsittningarna i det géllande
beslutet motsvarar inte ldngre projektets omfattning eller de
fordndringar som skett. Bade intékter och utgifter har minskat,
vilket har resulterat i ett lagre nettonuvéarde. Att intdkterna har
minskat mer @n utgifterna beror framst pa bortfallet av
bostadsrittskvarter, vilket har paverkat projektets ekonomiska
utfall. Projektpaketet bedoms dock fortfarande vara 16nsamt, om
dn 1 mindre utstrackning 4n vid inriktningsbeslutet 2020.

Nulage projekt Bjursatragatan

Projektet omfattar idag cirka 300 nya bostdder fordelade pé fem
byggaktorer och sju bostadskvarter. Detaljplanen mojliggor dven
en ny forskola med sex avdelningar samt investeringar i parker
och gata, med sirskilt fokus pa att utveckla sodra Ragdalen som
malpunkt.
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Figur 4. Oversiktskarta projekt Bjurscitragatan, detta dirende
omfattar samtliga kvarter exklusive bostadsbebyggelse i kvarter
D

Planarbete har pagétt sen 2021, samrdd genomfordes arsskiftet
2022/2023 och granskning hosten 2025. Under planprocessen har
projektet successivt anpassats utifrdn avvigningar mellan
exploatering, naturvdrden och genomforbarhet, vilket har lett till
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justeringar av projektets omfattning med minskning av antalet
bostadskvarter.

Utveckling av s6dra Ragsved och investeringar i allmén
platsmark i projektet

Planeringen i projektet bidrar till ett mer varierat bostadsutbud,
stirker stadslivet och forbattrar kopplingarna till natur- och
rekreationsomréden.

Inom projektet planeras investeringar i allmén plats, daribland
utveckling av Régdalen, anldggande av en ny plaskdamm samt
atgarder for att forbattra tryggheten langst gatan. Investeringarna
ar en viktig del av malsittningen att utveckla den offentliga
miljon i sodra Ragsved. I omradet kring Bjursétragatan och
Régdalen planeras for en samverkande helhet mellan bostider,
park och offentliga funktioner. Den planerade idrottshallen,
plaskdammen och nya vistelsemiljoer bidrar till 6kad aktivitet
och trygghet dver tid. Atgirderna stirker omridets identitet och
utvecklar Bjursdtragatan till ett mer levande strik.

Figur 5: Oversiktsvyer Bjursiitragatan och Ragdalen. Till viinster
ortofoto pa platsen idag och till hoger planerad utveckling

Projektets omfattning och byggaktérer

I tabellen nedan redovisas byggaktorer med upplatelseform per
kvarter vid detaljplanens granskning. Befintliga tomtréttshavare
foreslas utveckla sina fastigheter inom respektive tomtritt, med
visst marktillskott fran staden, vilket redovisas nedan.
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Byggaktor/ | Omfattning Upplatelseform
kvarter (granskning)
Kvarter A: 63 HR Befintlig tomtratt som
Ikano utvecklas med hyresritter
Kvarter B: 57 BR/agrlgh Nyupplételse frikop for
NRE bostadsritter, dganderatt
eller kollektivboende.
Kvarter C: 12 radhus — Nyupplételse frikop for
NRE BRF/agrigh bostadsritter eller 4ganderitt
Kvarter D: 112 BR Nyupplételse frikop for
NRE bostadsrétter
Kvarter E: 30 HR Ny tomtréttsupplatelse for
Sveafastigheter hyresritter
Kvarter F: 29 HR Befintlig tomtritt som
Trianon utvecklas med hyresritter,
Kvarter G: 32 HR Befintlig tomtritt som
Trianon utvecklas med hyresritter
Kvarter H: 6-8 avd. forskola | Befintlig tomtrétt som
SISAB majliggdr uppforande av en
ny forskola
Kvarter I: VAB | 78 HR/BR Befintlig tomtritt som
utvecklas med hyresratter
TOTALT Ca 410 bostider, 4 lokaler, 1 forskola

Vid detaljplanens granskning omfattade Bjursétragatan cirka 410
bostédder fordelade pa sex byggaktorer och nio kvarter 1 sodra
Régsved, med en jamn fordelning mellan bostadsrétter och
hyresritter samt en forskola.

Fordndringar sedan granskning

NRE Sweden AB (nedan NRE), som har markanvisning for
kvarter B-D har efter granskningen valt att inte ingd
overenskommelse om exploatering. For att sdkerstdlla planens
genomforbarhet har ocksa kvarter D brutits ut ur detaljplanen
eftersom den planerade exploateringen forutsitter en ny
lokalgata. Planldggning av kvarter D beddms vara lamplig forst
ndr en byggaktor med forutséttningar att genomfora projektet kan
ata sig projektet.

I och med att kvarter D utgér omfattar detaljplanen i nuldget cirka
300 bostader.

Bakgrund till 6verenskommelserna och

genomforandebeslut
Projektet har under planprocessen forédndrats i omfattning och
antal byggaktorer. Exploateringsgraden har minskat till foljd av
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att byggaktorer har 1dmnat projektet. Familjebostidder lamnade
planarbetet innan samrad och markanvisning for kvarter D
overtogs frdn Bonava till NRE efter samrad.

For kvarter A och E-I har de markanvisade aktorerna
undertecknat dverenskommelser om exploatering. Kvarter B och
C omfattas av detta genomforandebeslut och detaljplan infor
antagande och innebdr att en planberedskap finns for radhus samt
ett mindre flerbostadshus. NRE markanvisning 16per till
november 2026.

Genomforandebeslutet omfattar dirmed de delar av projektet som
1 nuldget bedoms genomforbara, medan kvarter D foreslés
avvaktas och hanteras i ett senare skede. Detta mojliggor en
etappvis byggnation och innebdr samtidigt att staden inte atar sig
utbyggnad av allmin plats diar genomforbarheten ar oséker.

I samband med genomforandebeslutet redovisas och foreslas
dven beslut om dverenskommelser om exploatering och
tomtrattsupplételser for berorda kvarter. For kvarter F och G har
forutsittningarna justerats sedan markanvisning genom att viss
tillskottsmark i minder omfattning tillkommit. For kvarter E
utgdrs avtalspart i overenskommelsen av ett projektbolag till det
markanvisade bolaget. For att ge en samlad och tydlig bild av
projektets genomforande omfattar drendet dven
overenskommelser med fortsatt tomtrittsupplatelse for kvarter A
och H. Mot bakgrund av projektets omfattning och de manga
samordnade overenskommelserna bedoms det vara l[dmpligt att
redovisa samtliga dverenskommelser om exploatering som beslut
samlat 1 detta drende, vilket ger en tydlig helhetsbild av den
gemensamma samordnade planeringen och kommande
genomforandet.

Kvarter B och C — framtida potential for

bostadsratter eller aganderatter

For kvarter B och C saknas i nuldget 6verenskommelser, dd NRE
valt att inte gé& vidare. Kvarteren mdjliggor cirka 60 ligenheter
samt 12 radhus och é&r viktiga for att 6ka variationen 1 ett omrade
dér cirka 75 procent av bostadsbestdndet utgdrs av hyresritter 1
flerbostadshus. Sedan 2019 har all nyproduktion inom
fokusomradet bestar av hyresrétter.

Genom att byggritterna for kvarter B och C kvarstér i
detaljplanen finns mgjlighet att i ett senare skede utveckla
kvarteren med bostadsrétter och som édgt boende. For kvarter C
kravs inga forberedande atgérder, medan kvarter B forutsétter
ledningsomlidggningar som genomfors néir en byggaktor har
identifierats.
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For att uppnd malbilden for fokusomradet ar det strategiskt
viktigt att bidra till en mer varierad bostadsstruktur 1 Ragsved och
motverka att den nuvarande dominansen av hyresrétter forstarks.
Att byggritterna for kvarter B och C kvarstar i detaljplanen
skapar forutséttningar for en framtida utveckling med varierade
upplatelseformer.

Utifrén ovan foreslés byggrétterna for kvarter B och C inkluderas
1 genomforandebeslutet och inga 1 detaljplanen medan kvarter D
bryts ut och pausas i véntan pé att genomforbarheten kan sikras.
Uppldgget innebér viss ekonomisk risk men beddms vara en
rimlig avvégning for att sdkerstilla fortsatt framdrift och en
langsiktigt balanserad bostadsutveckling. Byggrétterna inom
kvarter B och C bedoms samtidigt ha god utvecklingspotential
ndr marknadsforutsittningarna forbéttras och svarar mot de
behov som finns inom omradet.

Overenskommelser om exploatering
Aktuella 6verenskommelser om exploatering omfattar savél
forsdljning av mark som upplatelser med tomtrétt samt
tillaggsavtal till befintliga tomtréttsavtal.

Under planprocessen har samtliga aktorer tagit fram projektmal
enligt stadens modell for socialt vardeskapande (SVA).
Projektmalen utgor konkreta ataganden kopplade till
detaljplanens overgripande effektmél och bilaggs respektive
overenskommelser om exploatering.

Kvarter A — Ikano

Stockholms stad har traffat 6verenskommelse om exploatering
med Ikano Bostad Stockholm (nedan Ikano) for bostadséndamal
inom fastigheten Béverstocken 1. Ikano Bostad Holding AB
stdller sdkerhet genom borgensforbindelse.

Projektet omfattar cirka 63 hyresldgenheter (14 rok) med
parkering 1 underjordiskt garage. Exploateringen sker inom
tomtritten Baverstocken 1 samt genom tillskottsmark fran
stadens fastighet Alvsjo 1:1 for att skapa ett mer indamalsenligt
kvarter. Samtidigt dterfors en del av Biverstocken 1 ndrmast
Régdalen till Alvsjo 1:1 och blir allmén plats for att mojliggora
ett nytt torg mittemot kommande idrottshall. Detta kraver
fastighetsreglering samt tilldgg till befintligt tomtrattsavtal.

Exploatoren ansvarar for och bekostar anslutningsavgifter for
VA-serviser.

Projektet omfattar en lokal 1 bottenvaningen mot parken,
preliminért for caféverksamhet, samt sociala insatser genom
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verksamhetslokaler och initiativ inom Ikanoakademin for att
framja ungas etablering pa arbetsmarknaden.

Figur 6: Oversiktskarta Rigdalen/Bjursdtragatan:
Gulmarkerade ytor dr nya kvarter, rosa markerad dr
kvartersmarks som évergar till allmdn plats och svart streckade
linjer dr befintliga fastighetsgrdnser.

Kvarter E — Sveafastigheter

Stockholms stad har tecknat §verenskommelse om exploatering
for bostadsdndamal med tomtréttsupplatelse med Sveafastigheter
Del av Stockholm Féboden 1 AB, nedan kallad Sveafastigheter.
Moderbolaget Sveafastigheter Development AB stiller sédkerhet
genom borgensforbindelse.

Overenskommelsen avser exploatering for bostadsindamal och
omfattar uppforande av cirka 30 hyreslagenheter (1-3 rum och
kok). Den kommande fastigheten avses bildas fran del av stadens
fastighet Alvsjo 1:1. Sveafastigheter ansvarar for och bekostar
anslutningsavgifter for VA-serviser till kvarteret.

Projektet omfattar dtaganden i avtal om att tillskapa mindre,
yteffektiva bostdder samt att anordna gardsmiljoer som framjar
social samvaro. Darutover ingar dtaganden om lokal for sociala
insatser, sasom laxhjalp och stod till unga, samt dialog med
boende for att stiarka delaktighet och anpassa projektet till lokala
behov.
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Figur 7: Oversiktskarta Bjursdtragatan/Vallhornsgata:
Gulmarkerade ytor dr nya kvarter och svart streckade linjer dr
befintliga fastighetsgrdnser.

Kvarter F och G — Trianon

Stockholms stad har tecknat en verenskommelse om
exploatering med Vallhunden Fastighets AB med
tomtréttsupplételse for bostadsdndamal inom tomtrétten
Vallhunden 8 (kvarter F). Overenskommelse om exploatering har
dven tecknats med Fastigheten Stockholm Mjo6lkboden 4 AB om
fortsatt tomtrattsupplételse for bostadsindamal inom tomtrétten
Mjélkboden 4 (kvarter G). Overenskommelsen for kvarter G
omfattar 4ven tillskottsmark frin del av Alvsjo 1:1. Bolagen ir
tomtrittshavare for respektive tomtrétt och kvarstar som
avtalsparter. Moderbolaget AB Trianon, nedan kallat Trianon,
stdller sdkerhet genom borgensforbindelse.

Under 2021 forvarvade AB Trianon bolaget SIG Invest AB
tillsammans med ett storre fastighetsbestand, inklusive de
aktuella tomtrétterna. Vallhunden Fastighets AB och Fastigheten
Stockholm Mjdlkboden 4 AB ir dotterbolag till SIG Invest AB,
vilket 1 sin tur &r ett heldgt dotterbolag till AB Trianon. Mot
denna bakgrund foreslés att AB Trianon intrader som part i
overenskommelserna i stéllet for SIG Invest AB, vilket regleras
genom de dverenskommelser som godkénns i detta
tjansteutlatande.

Béda kvarteren omfattar totalt cirka 61 hyresldgenheter (1-3 rum
och kok), varav 29 lagenheter i kvarter F och 32 ldgenheter i
kvarter G. Bostadsexploateringen sker inom befintliga tomtrétter
som i dag utgors av en grasyta med trdd pé kvarter F och privat
markparkering pa kvarter G. Fastighetsregleringen innebér att
kvarter F avstyckas fran Vallhunden 8 och bildar en ny fastighet.
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For kvarter G overfors en mindre markyta langs Bjursétragatan
frdn Alvsjo 1:1 for att skapa ett mer &ndamalsenligt kvarter.

For kvarter F tecknas ett nytt tomtréttsavtal. For kvarter G
tecknas ett tillagg till befintligt tomtréttsavtal 1 samband med
justering av fastighetsgranserna.

Inom kvarter F finns ett u-omrade for ledningar tillhorande
Stockholm Exergi. Dessa flyttas, pa tomtréttshavarens bekostnad
ut i gatumark. Parkering anordnas i garage inom respektive
kvarter. Tomtrittshavarna ansvarar for och bekostar
anslutningsavgifter for VA-serviser till kvarteren.

Projekten omfattar d&ven dtaganden om att att stirka stadslivet
langs Bjursétragatan genom aktiva entréer och métesplatser.
Dérutover ingar dtaganden om praktik- och mentorsprogram samt
lokalt forankrad forvaltning for att frdmja sysselséttning och
lokalt engagemang.

Kvarter H — SISAB

Stockholms stad har tecknat en dverenskommelse om
exploatering med SISAB avseende fortsatt tomtrattsupplatelse
inom fastigheten Vallflickan 4 for skolverksamhet.
Overenskommelsen méjliggér en kommande fastighetsreglering
av mark som idag utgdr parkmark men anvinds som
forskolegard.

Vidare reglerar 6verenskommelsen att SISAB ska teckna
tillaggsavtal till befintligt tomtréttsavtal efter att bolaget erhéllit
bestillning frin Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsforvaltning.
Detta mojliggdr uppforandet av en ny forskola med sex
avdelningar, vilken ersétter den befintliga forskolebyggnaden da
den nirmar sig slutet av sin tekniska livsldngd.

Projektet omfattar ataganden 1 avtal om att tillskapa
forskolekapacitet och forbattrade utemiljoer. Darutover ingar
ataganden som bidrar till fler arbetsplatser samt en tillgénglig och
inkluderande utemiljo.

Kvarter | — VAB

Stockholms stad har tecknat en 6verenskommelse om
exploatering med VAB Fastighets AB. Overenskommelsen avser
frikop av den befintliga tomtrétten pé fastigheten Bivertassen 6
samt Overldtelse av mark inom fastigheterna Bévertassen 5 och
Alvsijd 1:1. KJ Holding AB och STWE Properties AB, som dger VAB,
stéller sakerhet genom borgensférbindelser. Bolagens finansiering
innehaller en osdkerhetsfaktor eftersom den delvis baseras pa
framtida forsdljningar. Risken beddms dock som hanterbar och
begransad. VAB &r tomtrattshavare till fastigheten och har darmed
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den exklusiva ratten att utveckla den. Detta innebar att projektets
genomférande &r knutet till VAB stéllning och radighet éver
fastigheten. Borgensatagandena fran KJ Holding AB och STWE
Properties AB ger sammantaget en godtagbar sakerhet som
beddms tillracklig for att sdkerstélla projektets genomférande.

Figur 8: Oversiktskarta kvarter I: Gulmarkerad yta dr nytt
kvarter och svart streckade linjer befintliga fastighetsgrdinser.

Bolaget planerar att uppfora minst 78 hyresldgenheter som initialt
upplats med hyresritt, men som pa sikt kan ombildas till
bostadsritter. Boende i omradet prioriteras bland sdkande.
Bolaget étar sig att minst 30 procent av bostadsldgenheterna ska
utgdras av lagenheter om tre rum och kok eller storre. Parkering
sker i garage.

Pa Bévertassen 6 bedrivs idag en bilverkstad som kommer att
rivas for att mojliggora bostadsbebyggelse. Bavertassen 5 utgor
ett e-omrdde dér en tidigare nétstation varit placerad, men som
flyttades 2024-2025 av Ellevio i samband med en
kapacitetsforstarkning, i enlighet med delgenomforandebeslut
fran 2024 pa 2 miljoner kronor. Kvarteret kraver inga ytterligare
forberedande arbeten av exploateringskontoret.

Priset for markdverlatelsen for bostadsdndamal har faststéllts till
6700 kronor per kvadratmeter ljus BTA och 3500 kronor per m2
ljus BTA {6r bottenvaningslokaler i prisldge per den 1 november
2025 (vérdetidpunkt). Priset ska indexeras fram till
tilltradesdagen.

Fran priset skall vid tilltrddestidpunkten dras av 25 995 000 kr
motsvarande virde av tomtrétt, rivningskostnader m.m.

Expertrddet har behandlat drendet den 10 augusti 2026 (dnr
E2026-01693).
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Vid forsdljningen ska kopeskillingen baseras pa byggritten enligt
kommande detaljplan.

L avtalet regleras &ven att fastigheten Bévertassen 6 ska utokas
genom fastighetsreglering med tillskottsmark fran delar av Alvsjo
1:1 samt Bévertassen 5, i syfte att mojliggora kvartersbildningen.

Bolaget medger i avtalet att staden, utan erséttning och for all
framtid, har ritt att nyttja till en allmédn géngvég inom planlagt x-
omrade. Gangviagen stricker sig fran Bjursitragatan till Ragsveds
naturreservat bakom kvarteret.

Projektet omfattar dtaganden i avtal som mdjliggdr en variation
av upplatelseformer, olika lagenhetsstorlekar och lokal mot
Bjursétragatan. Dérutdver ingdr ataganden om gardsmiljoer med
privata och gemensamma vistelseytor som bidrar till trygghet och
stadsliv.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingér i ett fokusomrade och omfattar investeringar 1
centrala parksatsningar, inklusive en plaskdamm och ett nytt torg
som moter lokala utvecklingsbehov och stirker kvaliteten i det
offentliga rummet. Investeringarna genomfors inom befintlig
parkmark i direkt anslutning till den nya bebyggelsen och skapar
tillsammans med de nya bostadskvarteren och den planerade
idrottshallen ett sammanhingande stadsutvecklingsgrepp.
Satsningarna lyfter strategiskt omrédets attraktivitet, stirker dess
identitet och bidrar till en ny moétesplats 1 sodra Ragsved, i
enlighet med fokusomradets mal.

Projektets storsta utgifter avser investeringar i parkanldggningar,
foljt av ledningsomlédggningar. Endast mindre utgifter for nya
gatuanldggningar véintas uppstd, eftersom kvarter D inte ingar 1
detta ekonomiska beslut och merparten av den ndédvindiga
infrastrukturen redan finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden péverkas genom utokade
anldggningar inom befintlig parkmark.

Alla bolag ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som
hor till byggandet av husen.

For kvarter I ska VAB Fastighets AB ska efter fastighetsbildning
forvirva marken for 20,5 kronor per ljus bruttoarea.

Kvarter E avses upplatas med tomtrétt till Sveafastigheter.

Kvarter A, F, G och H avses fortsatt upplatas med tomtratt till
respektive tomtrattshavare.
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Kontoret bedomer att exploateringen i projekt Bjursitragatan
medfor ett mindre underskott for staden, vilket uppvégs av att det
samlade projektpaketet Etapp Bjursdtragatan ar lonsamt och
genererar ett overskott. Projektpaketet mojliggor en etappvis
utbyggnad dér resurser kan omfordelas, vilket innebar att
enskilda delprojekt kan vara olénsamma for att uppna
stadsutvecklingsmalen inom fokusomradet.

I detta drende uppgar investeringen till 115,5 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen overstiger 50 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvdrde om 18 miljoner kronor
motsvarande ett negativt nettonuvirde om 63

tusen kronor/ekvivalent ligenhet!, bida inklusive tidigare

nedlagda utgifter och inkomster.

Mark kommer bade att upplatas med tomtrétt och séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,50.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 115,5 miljoner kronor, varav 16,5 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser framst utredning och projektering samt
genomfOrandet av parkinvesteringar och ledningsarbeten.

Av dessa utgdr 3,3 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 17,6 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgdrs av erséttning fran ledningségare och

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
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fran byggaktorer for utredningar till planarbetet. Av dessa utgor
0,1 miljoner kronor inkomster som redovisas som driftintékter.

Forséljningsinkomster som avser kvarter B, C och I beréknas till
60,9 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
58 miljoner kronor.

Storsta delen av exploateringskontorets kommande investeringar
avser parksatsningar (inklusive plaskdamm) samt anldggandet av
ett nytt torg.

Utgifter for ledningar dr huvudsakligen hanforliga till
nyforldggningar samt tvd omldggningar inom kvarter B, vilket
medfor att projektet &ven erhaller inkomster frén ledningsflyttar.
Samtliga byggaktorer bekostar sina egna VA-anslutningar.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppga till 346 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 jimforelse
med andra projekt med motsvarande omfattning av
bostadsbyggande ligre?. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 84 procent.

Projektpaket Etapp Bjursatragatan

For projektpaketet har en kalkyl tagits fram med alla ingdende
projekt. Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for alla
ingdende projekt i projektpaketet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 3 miljoner kronor, inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster.

Tackningsgraden for projektpaketet inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 101 procent. Projektpaketets
nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
281 tusen kronor i fast prisniva.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 115,5 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 17,6 miljoner kronor i
l6pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ldgenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2025 2026 2027 2028 2029 Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -16,5 -1,0 -4,6 -41,2 -44.7 -7,6 | -115,5
Inkomster (exkl. forséljning) 1,8 1,2 1,3 0,0 13,4 0,0 17,6
Nettoutgift (-) /-inkomst -14,7 0,2 -3,3 -41,2 -31,3 -7,6 -97,9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 20,5 0,0 0,0 40,4 60,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2026 | 2027|2028 | 2029 | 2030 | Senare | mentar

Resultatpaverkan

ExpIN

Lopande

intdkter/kostnader 00| 04| 04| 04| 07| max0,8

Ej aktiverbara utgifter | 0,0| -0,2| -0,2| 0,0| -0,1 0| totalt-3,3

Ej aktiverbara

inkomster 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0 totalt 0,1

Internranta 00| 00| 00| 0,0 0,0 | max-2,3

Avskrivningar 0,0 00| 00| 00| 0,0 max-2,3 ar 2033

Reavinster/forluster 0,0 17,6 0,0 0,0 404 0,0 totalt 58

Offentliga bidrag

upplosning 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 totalt 0

Offentliga bidrag

internrinta 0,0/ 00| 00| 00| 00 0,0

Summa

resultatpaverkan

nimnd 0,0 17,8 02| 04| 38,0

Resultatpiverkan

TRN+SDN

Icke offentliga bidrag

uppldsning 0,0 00| 00| 0,0 00 0,0 totalt 0
mellan -

Driftskostnader 0,1 och -

TRN+SDN 0,0( -0,1| -0,1| -0,1| -0,1 0,1

Underhallskostnader mellan 0

TRN 0,0 00| 00| 00| 00| och-0,1

Summa

resultatpaverkan

TRN+SDN 00| 01| -0,1| -0,1| -0,1
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De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
3,3 miljoner kronor, motsvarande projektinkomster som
redovisas som driftintdkter uppgér till 0,1 miljoner kronor.
Projektet har inga offentliga bidrag.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 4,6 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intékterna for tomtréttsavgalder berdknas till cirka 0,8 miljoner
kronor per &r. Reavinsten berdknas uppga till 58 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Den frimsta ekonomiska osdkerheten for projektet avser
intiktssidan och den framtida forséljningen av kvarter B och C
for bostadsrittsindamal, som péverkas av marknadsutvecklingen.
Det finns redan idag en efterfragan pa hyresritter med mojlighet
till likvardiga eller hogre markpriser, men projektets inriktning ér
att bidra till en mer varierad bostadsstruktur genom en hogre
andel bostadsritter och annan bostadstypologi i form av radhus.

Sammantaget bedoms de ekonomiska riskerna vara hanterbara,
eftersom kvarter B och C ir relativt smé kvarter och tidigare
erfarenheter visar att bostadsrattsprojekt av motsvarande
omfattning har kunnat genomforas i Ragsved nir
marknadsforutsittningarna varit gynnsamma. Genom att behalla
byggritterna 1 detaljplanen och inkludera dem 1
genomforandebeslutet skapas forutsittningar att pa sikt
genomfora projektet och samtidigt bidra till en mer varierad
bostadsstruktur i Régsved.

Risken f0Or att stadens atgérder inom allmén plats ska medfora
vésentligt 6kade projektutgifter beddms som lag.
Systemhandlingen dr framtagen och stadens investeringar avser
framst park. For att hantera osikerheter har ett riskpaslag om
cirka 10 procent samt en reserv om ytterligare 10 procent
inkluderats i kalkylen. Ledningsomléggningar dr begréinsade,
projekterade och forutséttningar utreda.

Sett till projektpaketet som helhet bedoms de ekonomiska
riskerna vara begrinsade. Bjurbicken ir 1 slutskedet av sitt
genomforande och Sétervallenprojektet dr avslutat, vilket
minimerar osdkerheterna i dessa projekt. Risken for oforutsedda
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kostnadsokningar bedoms dirfor som 14g. Fokus i det fortsatta
arbetet ar att sidkerstilla en fortsatt projektstyrning och
kostnadskontroll i det dterstaende projektet Bjursatragatan.

Slutsats ekonomi

Projektet visar ett underskott och ett negativt nettonuvérde, men
ingér 1 ett storre projektpaket som totalt sett dr [6nsamt.
Investeringarna bedoms vara strategiskt viktiga da de tillfor
betydande mervirden i1 form av forbattrade parkmilj6er, nya
kvalitéer (t.ex. plaskdammen) och offentliga rum. Projektet har
projekterat de allménna investeringarna, vilket skapar goda
forutsittningar for fortsatt kostnadskontroll.

Med hénsyn till projektets omfattning och det stora antalet
bostidder beddms det vara forenligt med fokusomridets
maélséttningar att genomfora investeringar i det offentliga
rummet. Sddana satsningar bedoms bidra till 6kad attraktivitet 1
stadsdelen och en langsiktigt socialt virdeskapande
stadsutveckling.

Projektets ekonomi dr delvis beroende av framtida intékter fran
bostadsrittsforsidljning. Detta medfor viss osdkerhet, men
bedémningen &r att marknadsforutsittningarna pa sikt ar
tillrackligt goda for att motivera antagandena i kalkylen.

Sammantaget bedoms osédkerheterna och riskerna vara hanterbara
och utvecklingen &r i linje med stadens mél {for fokusomradet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran mal i stadens
budget, versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet Bjursdtragatan bidrar till stadens mal om
bostadsbebyggelse genom att tillfora cirka 300 nya bostéder.
Bebyggelsen omfattar bade hyresritter och fardiga byggritter for
radhus och bostadsritter, vilket breddar utbudet i en stadsdel som
idag domineras av hyresritter i flerbostadshus. Genom att
huvudsakligen utveckla hardgjorda och 14gt nyttjade ytor skapas
nya viarden 1 omradet samtidigt som befintliga tomtrétter
utvecklas.

Projektet ligger vil i linje med dversiktsplanens inriktning genom
att komplettera ett kollektivtrafiknéra fokusomrade, bidra till en
mer varierad och attraktiv stadsmiljo och stiarka Ragsveds
langsiktiga utvecklingspotential. Sammantaget bidrar
exploateringen till bostadsforsorjningen och ett kvalitativt
tillskott som stodjer en mer blandad stadsdel 1 ett fokusomrade.
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Lokaler

Detaljplanen stirker utbudet av lokal service i sodra Ragsved
genom att sdkerstdlla nya lokaler for centrumverksamheter i
strategiska lagen ldngs Bjursdtragatan. Dessa placeras framst i
horn- och entréldgen dér de kan bidra till ett mer aktivt och tryggt
gaturum. Planen mojliggér dven en ny och storre forskola som
kan ersétta den befintliga Ragen pa fastigheten Vallflickan 4.
Tillsammans med nérheten till befintliga skolor och
rekreationsomraden innebar projektet att omradet far en mer
tillgénglig struktur for service, vardagsfunktioner och lokala
verksamheter.

Social hallbarhet

Projektet har arbetat enligt stadens modell for socialt
vardeskapande (SVA) med fokus pa att stirka sociala véarden i
s0dra Ragsved. Effektmal togs fram infor markanvisning och
start-PM och har konkretiserats i projektmal under planprocessen.
For Bjursétragatan innebér detta bland annat att ha ett varierat
bostadsutbud, skapa en trygg och ménsklig gata, starka
kopplingarna till naturreservatet samt utveckla ett
sammanhéngande nit av grona och aktiva strak.

For etapp Bjursétragatan har féljande effektmal tagits fram:

1. | Ragsved finns ett varierat, prisrimligt och innovativt utbud av bostader fér livets alla
faser for nuvarande och framtida Ragsvedsbor.

2. Fler Ragsvedsbor har kommit ndrmre arbetsmarknaden.

3. Ragsved har ett natverk av grona promenader som knyter samman stadsdelens gréna
rum. Det &r |att aft hitta till Ragsveds parker och Ragsveds naturreservat.

4. Bjursatragatan har en mansklig skala och gaturummet uppmuntrar till vistelse, méten
och hallbara fardsatt. Gang- och cykelvagnat &r orienterbart, oGverblickbart och
trafiksakert vilket bidrar till att stadsdelen &r trygg och valintegrerad med omgivningen.

5. | Ragsved finns tillracklig kvalitativ yta som uppmuntrar till méten, spontanaktivitet och
idrott.

6. Granssnittet mellan offentligt och privat mark &r utformade med omsorg och bidrar {ill
det offentliga rummet.

7. Ragsveds utemiljder ar jamstalida och anvands pa lika villkor av flickor och pojkar,
kvinnor och mén och icke-binara.

8. Det ar tryggt och enkelt att ta sig till de kollektiva fardmedlen.

9. Bjursatragatan med omgivningen erbjuder en saker och halsosam milj som &r
anpassat till ett varmare och mer nederbordsrikt klimat och som vdmar om den
biologiska mangfalden.

10. Ragsved &r en stadsdel dar det &r enkelt att ha en miljovanlig och ekologisk hallbar
livsstil. Stadsutvecklingen ar hallbar och resurseffektiv samt genomsyras av innovativa
I6sningar med héig ambitionsniva.

En central del dr utvecklingen av Ragdalen som malpunkt, dér
atgirder som nya vistelsemiljoer, plaskdamm och forbattrade
géngstrak och entréer till naturreservatet planeras. Dessa
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satsningar bidrar till 6kad social sammanhallning och fler
inkluderande métesplatser.

Planeringen har genomforts med utokad dialog i olika skeden.
Staden och samtliga byggaktorer har tagit fram projektméal som
redovisas i respektive SVA-PM och bildggs planhandlingarna,
och flera av de sociala atagandena aterfinns dven 1
overenskommelserna.

Jamstalldhet och trygghet

Arbetet med detaljplanen har haft ett kontinuerligt fokus pé
jamstélldhet och trygghet, vilket f6ljts upp genom SV A-analysen,
planhandlingarna och dialoger under processen. Planforslaget
kombinerar ny bebyggelse med forbattringar i allmén plats for att
skapa mer inkluderande och trygga miljder i sodra Régsved.
Utvecklingen av Bjursitragatan till en mer stadsméssig gata, med
fler entréer och lokaler 1 bottenvéning, beddms bidra till 6kad
nirvaro och en tryggare vardagsmiljo. Kvarter E innehéller &ven
yteffektiva bostdder. Enligt Sveafastigheters projektméal och
ataganden ska ensamstaende med barn prioriteras i den interna
bostadskon, vilket bidrar till projektets jamstalldhetsinriktning.

Satsningarna i Ragdalen sdsom forbéttrad belysning, 6ppnare
siktlinjer, nya gangstrdk samt mélpunkter som torgytor och
plaskdamm syftar till att skapa mer tillgdngliga och attraktiva
vistelsemiljoer.

Under genomforandetiden kan byggskedet innebéra tillfélliga
storningar, varfor projektet och byggaktorerna atar sig att arbeta
med trygghet under byggtid i form av samordning, tydlig
information och atgérder for att minska paverkan. Sammantaget
beddms projektet bidra till en mer trygg och jamstilld miljé dver
tid.

Barn

Barnperspektivet har integrerats i planprocessen genom en
IBKA-analys, som har bidragit till att identifiera viktiga
kvaliteter och behov i barns vardagsmiljoer. Inom
omradesplaneringen for Hagsétra och Ragsved sdkerstills att
behovet av skolor och forskolor kan motas 1 takt med att
stadsdelarna vixer, och 1 detta projekt mojliggors en ny forskola.

Projektet stirker barns rorelsefrihet och trygghet genom att
utveckla nérliggande park- och naturmiljéer med nya lek- och
vistelsemiljder, tryggare gangvéagar och battre kopplingar mellan
bostéder, park och natur. Plaskdammen i Ragdalen &r en viktig
del av satsningen, da den inte bara erbjuder lek utan dven kan
bidra till 6kad vattenvana, nagot stadsdelsforvaltningen lyft som
en betydelsefull utvecklingspunkt i omradet.
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Tillganglighet

Tillgdnglighet har beaktats genom hela projektet med fokus pa
god framkomlighet i ett omrade med stora nivéskillnader. Entréer
placeras mot gatan, gangstrak tydliggors och forgardsmark
utformas for att skapa mer orienterbara och anvindbara miljoer.
Utvecklingen av Ragdalen samt nya kopplingar mellan park, gata
och bostédder bidrar till forbattrad tillgdanglighet genom tryggare
gangvigar och bittre siktlinjer. Tillgdnglighetsfragor har dven
integrerats i projekteringen av forskolan och de nya kvarteren for
att sdkerstélla att bdde byggnader och utemiljoer fungerar for
olika behov. Sammantaget bedoms projektet stiarka
tillgdngligheten 1 omrddet, &ven om vissa begriansningar kvarstar
till foljd av terrédngen.

Miljomassig hallbarhet

Projektet har anpassats for att minimera intrang i naturmiljoer
och exploateringen har successivt reducerats. Samtidigt
genomfors riktade investeringar for att stiarka bade ekologiska
och rekreativa virden genom utveckling av parkmiljder i
Régdalen, forbattrade spridningssamband och entréer till
naturreservatet och satsningar pa géngstrdk som minskar
barridrer.

Projektet bidrar till héllbar stadsutveckling genom att kombinera
fortatning med kvalitativa investeringar 1 gronstruktur och
rekreation.

Tidig miljobedomning

Projektet har utrett markmiljé samt dagvatten- och
skyfallshantering. Utredningarna visar att vissa delar av omradet
har fororenad ytlig jord som behdver dtgirdas i samband med
genomfOrandet for att marken ska vara lamplig for bostéder,
vilket hanteras inom respektive kvarters genomforandeskede.
Arbetet med dagvatten och skyfall har visat att Ragdalen &r en
viktig lagpunkt vid kraftig nederbord. Planeringen tar hénsyn till
detta genom att skapa forutsittningar for att leda vatten pa ett
kontrollerat sdtt inom gator och parkmiljoer.

Sammantaget bedoms projektet inte ge upphov till betydande
miljopaverkan, och de atgérder som identifierats kan hanteras
inom ramen for projektets fortsatta genomforande.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet innebér att naturmark med ekologiska virden tas 1
ansprik for den nya bebyggelsen. Totalt avverkas 24
naturvirdestridd och tre sérskilt skyddsvérda trad, vilket paverkar
livsmiljoer och habitatnétverk for bland annat vedlevande
insekter, barrskogsmesar, mindre hackspett och fladderméss.
Bebyggelsen planeras i direkt anslutning till Rigsveds
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naturreservat, vilket projektet har tagit hinsyn till vid planeringen
av kompensations- och skyddsatgérder.

Kompensationsatgdrderna genomfors framst i Ragsveds
naturreservat samt inom park- och naturmark i sodra Ragsved.
Atgirderna omfattar anpassad belysning lings ging- och
cykelstrak och Snosétravédgen for att minska paverkan pa
fladdermdss samt uppsittning av mulm-, fagel- och
fladdermusholkar. Darutéver genomfors plantering av ek, oxel,
ronn, silg och andra nektar- och pollenrika vixter samt
naturvirdande skotselinsatser sdsom fristéllning av ekar och
anldggning av sandbédddar for pollinerande insekter. Den slutliga
omfattningen av aterplanteringen faststélls 1 den fortsatta
detaljprojekteringen och anpassas efter projektets forutsattningar
och virden som ska kompenseras. Vid projektering av allméin
plats prioriteras biologisk mangfald genom ett varierat och
platsanpassat artval, och doda trdd aterbrukas i stor utstrickning
som faunadepder eller omvandlas till mulmholkar for att bevara
livsmiljéer for vedlevande arter.

Den mindre hdckningsbiotop for mindre hackspett som tas 1
ansprdk kompenseras genom faunadepaer av 16vtrad. For att
ersitta funktioner fran borttagna haltrid sitts atta starholkar, tva
mesholkar och sex fladdermusholkar upp. Tillsammans med
mulmbholkar, faunadepaer och rishdgar skapas livsmiljoer for
faglar och vedlevande insekter pa kort sikt, medan nyplanterade
trdd successivt stirker de ekologiska virdena pa lédngre sikt.
Sammantaget bedoms atgirderna minska intrangets negativa
effekter och successivt stirka omradets ekologiska funktioner.

Endast en mindre del av den park- och naturmark som tas 1
ansprak bedoms ha rekreativa virden enligt
stadsbyggnadskontorets sociotopkarta. De planerade
investeringarna 1 parker och offentliga rum ska darfor frimst ses
som en strategisk utveckling av parkmiljoerna for att mdta den
véixande befolkningens behov och stirka omradets kvaliteter.
Investeringarna motiveras ddrmed i forsta hand av omridets
utvecklingsbehov, snarare dn av behovet av rekreativ
kompensation for exploateringen.

De samlade gronkompensationsatgérderna berdknas uppga till
cirka 2,3 miljoner kronor.

Hallbarhetskrav

Alla bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom kvarteren uppfylla krav samt efterstrava mél enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget 1 exploateringsndmnden 2009-12-17.
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Bolagen arbetar for att uppfylla stadens mal om energieffektiva
16sningar och anvéndning av fornybara energislag genom att
planera for byggnader med 1ag energianviandning och tekniska
system med minskad klimatpaverkan. De striavar dven efter att
vilja hallbara material och I6sningar som bidrar till
resurseffektivitet och minskade utslédpp under byggskedet.
Sammantaget visar arbetet att bolagen aktivt efterstravar att bidra
till stadens miljdambitioner inom ramen for projektet.

Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen planeras att antas under 2026, forutsatt att den
vinner lagar foljer dérefter:

e 2027: detaljprojektering och fastighetsbildning
e 2028: genomforandestart av stadens arbete

Utbyggnaden omfattar bland annat anldggande av torgytor.
utveckling av park och plaskdamm i Ragdalen och nytt
overgéngstille, gangstrak samt entréer.

GenomfGrandet dr beroende av samordning med andra projekt 1
omradet, sdrskilt planerad idrottshall, samt avtal med
byggaktorer.

Bolagen for kvarter E, F, G och I planerar sin byggstart till &r
2027-2028 efter beslut om fastighetsbildning och en inflyttning
av forsta kvarteret bedoms till &r 2029-2030.

SISAB avser att bygga nér bestédllning har inkommit frén
Enskede-Arsta-Vantdrs stadsdelsforvaltning om ny forskola
vilket preliminért tidigast sker efter 2030. Ikano &r for kvarter A
beroende av att stadens forst genomfor sina grovarbeten for
parkinvesteringar i Rdgdalen samt att Ikano maste genomfora
flytt av ledningar inom egen tomtrétt. Preliminér byggstart ar
2031.

Kvarter B och C och erforderliga ledningsomldggningar bedoms
kunna genomforas forst nédr en byggaktor kan knytas till
projekten genom avtal.

Risker och osakerheter

Projektet omfattar flera byggaktorer och genomfors i ett omrade
med tekniska och miljomassiga forutsittningar som kraver
samordning. Detta medfor vissa risker kopplade till
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genomforande, tidplan och omfattning, vilka har identifierats och
hanterats inom projektets planering och kalkyl.

Samtliga exploateringsdverenskommelser, med undantag for
kvarter B och C, har undertecknats infér nimndens behandling.
Projektet dr upplagt sa att aktdrer for kvarter B och C kan ansluta
1 ett senare skede, vilket mojliggor ett etappvis genomférande och
bidrar till att fokusomradets mal om en storre blandning av
bostadsformer i Rdgsved. Projektet har dessutom utformats sa att
Ovriga delar kan genomforas oberoende av utvecklingen i kvarter
B och C.

Tidplanen dr beroende av att detaljplanen antas och vinner laga
kraft. Eventuella dverklaganden kan péaverka tidplanen, vilket dr
en vanlig osdkerhet 1 planprocesser. Genomforandet samordnas
dven med andra projekt i omradet, sérskilt planerad idrottshall.

Tekniska fragor, sdsom ledningsomlidggningar och utbyggnad av
allmén plats, har utretts och bedoms 1 nuldget vara genomforbara.
Kalkylen inkluderar riskpéslag for att hantera variationer i
genomforandeskedet. Genomférandet har en skedesplanering
som har etappindelats for att sékerstilla att centrala kvaliteter,
sasom plaskdamm, parkutveckling och forbattrade kopplingar till
naturreservatet, kan genomforas forst.

Sammantaget beddms projektets risker vara hanterbara, och det
finns forutsittningar att genomfora projektet enligt plan.

Kommunikation

Kontoret har fort dialog med berord stadsdelsforvaltning, som
overlag dr positiv till planforslaget och sérskilt framhéller vikten
av den planerade plaskdammen som ett vardefullt tillskott for
omrddet. Vid projektets initiering bedomde
stadsdelsforvaltningen att det inte fanns behov av bostéder enligt
LSS eller SoL inom projektet. I ett senare skede har ett sédant
behov identifierats, vilket dock delvis bedoms kunna tillgodoses
inom andra projekt inom stadsdelsforvaltningsomrédet.

Kontoret har dven haft Iopande dialog med
stadsbyggnadskontoret inom ramen for planprocessen.

Samverkan sker kontinuerligt med fastighetskontoret avseende
genomforandet av den planerade idrottshallen ldngs
Bjursitragatan.

Kontoret har, 1 samverkan med stadsbyggnadskontoret, arbetat
fram utbyggnadsforslaget inom ramen for det pagdende
planarbetet.
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Nir detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocks ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret. Uppfoljning av
det ekonomiska projektpaketet och har hanterats i enlighet med
stadens projektstyrning.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att bidra
till stadens mél om bostadsforsorjning och socialt virdeskapande
stadsutveckling. Projektet tillfor nya bostider, stiarker stadslivet
langs Bjursétragatan och utvecklar Ragdalen till en attraktiv och
trygg malpunkt med forbéttrade kopplingar till Ragsveds grona
rum.

En sérskild styrka 1 projektet dr kombinationen av
bostadsutveckling och investeringar i allmén plats, dér satsningar
pa park, plaskdamm och vistelsemiljoer bidrar till 6kad trygghet,
fler motesplatser och stérkt identitet for omradet.

Trots ett utmanande marknadslige och vissa osdkerheter
kopplade till kvarter B och C beddms riskerna som hanterbara.
Det etappvisa genomforandet mojliggor fortsatt framdrift
samtidigt som forutsittningar skapas for framtida utveckling av
bostadsritter och/eller dganderitter.

Sammantaget bedoms projektet utgora en vl avvigd strategi som
bade moter dagens forutséttningar och bidrar till en langsiktigt
héllbar och mer varierad stadsutveckling i Régsved i enlighet
med stadens mal for fokusomrédet.

Sammantaget bedoms projektet bidra till ett mer socialt
véirdeskapande och varierad stadsutveckling i Ragsved 1 enlighet
med stadens mal for fokusomradet.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering av Kv I VAB
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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